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А ннотац ия
А ктуальность темы. В связи с установлением Федеральным законом от 30.12.2020 № 494-ФЗ 

понятия «комплексное развитие территории» реализуемые в настоящее время органами местного 
самоуправления меры по его внедрению требуют анализа и корректировки. Важной предпосыл-
кой формирования эффективного механизма управления комплексным развитием территории 
является выделение его специфических характеристик.

Цел ь. Определение содержания понятия «комплексное развитие территории» и элементов 
системы управления комплексным развитием территории муниципального образования как наи-
более близкого к населению уровня публичного управления.

Ме т одолог и я .  Методы логического, сравнительного, статистического анализа, синте-
за, контент-анализа интернет-источников. Информационную базу исследования составили 
материалы федеральных и региональных органов власти, органов местного самоуправления.

Ре зул ьт ат ы  и  вы в од ы.  На основе анализа сущностных черт понятия «комплексное 
развитие территории» муниципального образования идентифицированы его специфические 
характеристики. В результате анализа системы управления комплексным развитием тер-
ритории городского округа город Воронеж сделан вывод о необходимости ее совершенствования.

Область применения. Практика реализации проектов комплексного развития территорий 
муниципальных образований.

Ключевые слова:  комплексное развитие территории, управление комплексным развитие 
территории, муниципальное образование.
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Abstract
The relevance of the topic. It is necessary to analyze and adjust the implementation of measures for 

the integrated development of territories by local governments in accordance with Federal Law of 30.12.2020 
No. 494-FL. An important condition for the formation of an effective mechanism for managing the integrated 
development of a territory is the identification of its specific characteristics.
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Goal.  To define the content of the concept of «integrated development of the territory» and elements of 

the management system of comprehensive development of the territory of a municipality as the level of state 
administration closest to the population.

Methodology. Methods of logical, comparative, statistical analysis, synthesis, content analysis of 
Internet sources. The information base of the study consists of materials from federal and regional authori-
ties, local governments.

Results and conclusions Based on the analysis of the essential features of the concept of «integrated 
development of the territory» of a municipality, its specific characteristics are proposed. As a result of the 
analysis of the management system for the integrated development of the territory of the urban district of 
the city of Voronezh, a conclusion is made about the need to improve it.

The scope of application. Practice of implementing integrated development of municipal territories.
Keywords:  integrated development of the territory, management of integrated development of the ter-

ritory, municipal formation.

DOI: 10.22394/1997-4469-2024-67-4-70-84

Введение
Муниципальное образование  — самый 

близкий к  населению уровень организации 
публичной власти, к которому не только обра-
щаются по многим жизненным вопросам жи-
тели, бизнес-структуры, общественные объе-
динения, но и на котором результаты управ-
ления социально-экономическим развитием 
территории транспарентны. Поэтому одной 
из ключевых целей органов публичной власти 
является создание комфортных условий про-
живания человека, сочетающих современное 
жилье и благоприятную среду для учебы, ра-
боты и отдыха.

Обеспечение комфортной и безопасной сре-
ды для жизни — одна из национальных целей 
развития России в соответствии с указом Пре-
зидента Российской Федерации от 07.05.2024 
№ 309 (далее — Указ № 309). Указ № 309 опре-
делил показатели достижения цели: улучше-
ние качества среды для жизни в опорных на-
селенных пунктах на 30 процентов к  2030 
году с  последующим удвоением к  2036 году, 
обеспечение граждан жильем общей площа-
дью не менее 33 кв м на человека к 2030 году 
и 38 кв. м — к 2036 году, обновление жилищ-
ного фонда не менее, чем на 20 процентов 
к  2030  году, устойчивое сокращение непри-
годного для проживания жилищного фонда, 
повышение доступности жилья на первичном 
рынке [6].

Амбициозные задачи поставлены в непро-
стых условиях турбулентной внешней среды, 
цифровизации жизнедеятельности, сохраняю-
щейся конкуренции муниципальных образова-
ний за инвестиционные ресурсы, за приумно-
жение экономического, социального, кадрового 
потенциала территории, требуют «свежих» ор-
ганизационно-экономических решений и подхо-
дов к управлению сбалансированным развити-
ем территории.

Особая ситуация складывается в муници-
пальных образованиях на уровне городских 

округов, так как в большинстве городов России, 
по оценке специалистов, израсходованы ресур-
сы экстенсивного развития за счет расширения 
городских границ, что повлекло рост расходов 
на содержание инженерной и транспортной ин-
фраструктуры [31]. И если в предыдущие деся-
тилетия жилищное строительство базировалось 
на ранее не освоенных территориях, то теперь 
возникает их дефицит. Проблемы ветшающей 
застройки усугубляются высоким износом ком-
мунальной, транспортной, социальной инфра-
структуры как из-за недофинансирования вос-
становительных инвестиций и по причине не-
достатка средств в бюджетах муниципальных 
образований на создание новой, отвечающей со-
временным требованиям инфраструктуры.

В городских округах более явными стано-
вятся процессы формирования новой модели 
управления, основанной на сотрудничестве 
власти, населения и  бизнеса, нацеленной на 
сбалансированное развитие экономического, 
социального, культурного, инфраструктурного 
и пространственного потенциалов городов на 
основе бюджетного и коммерческого инвести-
рования. Кроме того, городские округа долж-
ны соответствовать тенденциям возрастания 
энергоемкости, многофункциональности го-
родского хозяйства, усложнения организаци-
онной структуры территории, усиливающим 
в  перспективе значение комплексного разви-
тия территории. 

Поэтому исследование понятия «комплекс-
ное развитие территории» (далее — КРТ) муни-
ципального образования, анализ практики его 
применения с целью достижения муниципаль-
ной территорией новых, более сбалансирован-
ных социально-экономических характеристик 
(показателей) является актуальной задачей.

Проблемы реализации проектов КРТ
По данным Минстроя России в  настоя-

щее время в  76 субъектах Российской Феде-
рации в активной стадии реализации проек-
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тов КРТ находится 648 территорий площадью 
более 15 тыс. га с градостроительным потен-
циалом 108 млн кв. м, в том числе жилой — 
78,4 млн кв. м. Принято 572 решения о КРТ, 
в  том числе 235 решений о  КРТ жилой за-
стройки, общей площадью порядка 13 тыс. га. 
В рамках реализации проекта КРТ жилой за-
стройки расселено 158 тыс. кв. м жилого фон-
да, в том числе аварийного — 145 тыс. кв. м; 

улучшены жилищные условия для 9,32 тыс. 
человек [21]. Но применение КРТ выявило не-
мало проблем.

Несмотря на определенную динамику в ча-
сти запуска проектов КРТ, имеется ряд суще-
ственных проблем, затрудняющих реализацию 
проектов КРТ муниципальных образований 
на  практике. Основные из них представлены 
в таблице 1.

	 Т а б л и ц а  1  
Основные проблемы реализации проектов КРТ муниципального образования

Цели КРТ Проблемы реализации проектов КРТ
сбалансированное и  устойчивое 
развитие муниципалитетов

— недостаточное влияние проектов КРТ на повышение сбалансирован-
ности социально-экономического развития муниципалитетов 

улучшение жилищных условий 
граждан

— трудности для жителей в приобретения жилья соответствующего 
качества на средства компенсации при реновации жилья

создание необходимых условий для 
развития инженерной, транспорт-
ной и социальной инфраструктуры

— дефицит средств в бюджетах муниципальных образований на соз-
дание необходимой инфраструктуры;
— сложности и длительные сроки согласования документов стратеги-
ческого планирования с документами территориального планирова-
ния, инвестиционными программами муниципалитетов и ресурсос-
набжающих организаций;
— финансово-емкие обязательства инвесторов/ застройщиков — участ-
ников КРТ по созданию объектов инфраструктуры

повышение эффективности исполь-
зования территорий поселений и го-
родских округов

— формальная согласованность проектов КРТ со стратегией социаль-
но-экономического развития муниципального образования;
— недостаточное количество подходящих земельных площадок и за-
конодательные ограничения их использования;
— отсутствие возможности реализации проектов КРТ жилой застрой-
ки в отношении территории, полностью занятой ветхими объектами 
индивидуального жилищного строительства, а также отсутствие воз-
можности принятия решения о комплексном развитии в отношении 
территории смешанной застройки;
— градостроительные конфликты, связанные с КРТ

привлечение внебюджетных источ-
ников финансирования обновления 
территорий

— высокие экономические риски реализации проектов КРТ при рено-
вации жилья;
— высокие предпринимательские риски застройщиков, связанные 
с возможностью исключения многоквартирного дома из решения о КРТ 
жилой застройки на основании решения, принятого на общем собра-
нии собственников помещений в  таком многоквартирном доме уже 
после заключения с застройщиком договора о КРТ жилой застройки;
— несовершенство мер государственной /муниципальной поддержки 
инвесторов
— недостаточный учет интересов инвесторов

П р и м е ч а н и е :  Источник: составлено автором по [16, 17, 23, 25, 26, 27, 31, 32]. 

Концептуальные и содержательные ос-
новы понятия «комплексное развитие тер-
ритории»

Концептуально понятие КРТ муниципаль-
ного образования связано с процессами страте-
гического, пространственного и территориаль-
ного планирования. 

Согласно статье 39 Федерального закона 
от 28.06.2014 № 172-ФЗ органы местного само-
управления правомочны принимать решения 
о разработке и реализации стратегии социаль-

но-экономического развития муниципального 
образования и плане мероприятий по реализа-
ции стратегии социально-экономического раз-
вития муниципального образования [5]. КРТ 
целесообразно увязывать с долгосрочными це-
лями, задачами муниципального управления, 
приоритетами социально-экономического раз-
вития муниципального образования, установ-
ленными его стратегией социально-экономиче-
ского развития, а также документами страте-
гического планирования на уровне Российской 
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Федерации и ее субъектов, с планом меропри-
ятий по реализации стратегии социально-эко-
номического развития муниципального образо-
вания, муниципальных программ.

Стратегия пространственного развития Рос-
сийской Федерации на период до 2025 года вы-
вела на новый уровень вопросы совершенство-
вания системы расселения и территориальной 
организации населения, введя понятия «опор-
ный населенный пункт», «городская агломера-
ция», «перспективный центр экономического 
роста» [7]. Появилась возможность разрабаты-
вать единый документ территориального пла-
нирования для нескольких муниципальных 
образований, что востребовано для КРТ при 
строительстве протяженной инфраструктуры, 
превышающей границы муниципалитетов, то 
есть для проектов межмуниципального сотруд-
ничества [15].

Фундаментальной основой простран-
ственного развития является территориаль-

ное планирование, которое предусматривает 
определение целевых назначений территорий 
с учетом факторов устойчивого развития тер-
риторий, роста и  изменения инфраструкту-
ры, потребностей проживающего населения 
региона и муниципального образования. Раз-
работка и  реализации КРТ тесно связана с 
документами территориального планирова-
ния, ведется с учетом региональных и мест-
ных нормативов градостроительного проекти-
рования. Но в отличие от территориального 
планирования, КРТ выступает как деятель-
ность по обеспечению сбалансированного 
и  устойчивого развития территорий, вклю-
чает создание новых объектов капитального 
строительства, содействие совершенствова-
нию транспортной, социальной, инженерной 
инфраструктуры, а также обновление застро-
енных территорий.

Схематично концептуальные основы поня-
тия КРТ представлены на рисунке 1.
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Рис. 1. Концептуальная схема понятия КРТ 
Источник: составлено автором
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Термин «комплексное развитие территории» 
введен в Градостроительный кодекс Российской 
Федерации (далее — ГрК) Федеральным зако-
ном от 30.12.2020 № 494-ФЗ [4].

КРТ не является новым институтом, он осно-
ван и продолжает практику градостроительных 
механизмов реновации и застройки территории.

Одним из первых таких механизмов принято 
считать механизм развития застроенных терри-
торий (далее — механизм РЗТ), установленный 
Федеральным законом от 18.12.2006 № 232-ФЗ 
посредством дополнения ст. 46.1—46.3 ГрК, ст. 
30 Земельного кодекса РФ положениями о разви-
тии застроенных территорий и действовавший до 
июля 2016 года. Органы местного самоуправле-
ния поселения, городского округа получили пра-
во на принятие решения о развитии застроенных 
территорий в границах квартала, микрорайона 
при соблюдении определенных условий: долж-
ны быть утверждены градостроительный ре-
гламент, местные нормативы градостроительно-
го проектирования, на застроенной территории 
расположены многоквартирные дома, признан-
ные аварийными и подлежащими сносу или снос 
и реконструкция которых запланированы в му-
ниципальной адресной программе [1, 2]. Суть ме-
ханизма РЗТ состояла в расселении аварийных 
жилых домов органами местного самоуправле-
ния и выявила такие основные проблемы, как 
нехватка средств органов местного самоуправ-
ления, неудовлетворенный спрос на свободные 
земельные участки, недостаток земельных пло-

щадей при строительстве жилья для соблюде-
ния возросших к нему требований, неурегулиро-
ванность вопросов выкупа объектов, не соответ-
ствующих градостроительным требованиям [14].

Следующим стал механизм комплексного 
и устойчивого развития территорий (далее — 
механизм КУРТ), запущенный Федеральным 
законом от 03.07.2016 № 373-ФЗ, направленный 
на реновацию застроенных территорий, на ко-
торых нет аварийных МКД [3]. Основная задача 
КУРТ состояла в  редевелопменте «депрессив-
ных» пространств, в том числе «серых промыш-
ленных поясов» городов, с целью эффективного 
использования территории, придания ей ново-
го современного облика на основе обеспечения 
инфраструктурой, благоустройства территорий 
общего пользования [22]. Новации КУРТ связа-
ны с использованием основных понятий — ком-
плексное и устойчивое. Отмечается, что «ком-
плексность» развития в градостроительной де-
ятельности означает размещение как жилых, 
производственных, социальных объектов, так 
и объектов инфраструктуры. Термин «устойчи-
вость» апеллирует к  получению положитель-
ных эффектов от указанных выше объектов для 
создания комфортной среды в течение жизнен-
ного цикла таких объектов [19]. 

Механизмы РЗТ и  КУРТ положили нача-
ло, но оставили нерешенной часть проблем 
градостроительного регулирования, необходи-
мость решения которых потребовала разработ-
ка и внедрения механизма КРТ (рисунок 2).

•Исчерпание возможности экстенсивного развития городских округов за счет
расширения городских границ

•Дефицит свободных земельых участков, пригодных для масштабной застройки

•Увеличение доли  жилого фонда с высокой степенью износа, ветхости и аварийности

•Рост расходов на содержание инженерной и транспортной инфраструктуры

•Ограниченные возможности бюджетов муниципальных образований по созданию
современной инфраструктуры

•Неудовлетворенная потребность в ликвидации деградирующей застройки

Рис. 2. Основные проблемы при внедрении механизма КРТ муниципального образования 
Источник: составлено автором по [14, 15, 19, 20, 28, 29]
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Структурно и содержательно понятие КРТ 

раскрыто в ГрК через определение целей, ви-
дов КРТ, механизма принятия и выполнения 
решения о КРТ, особенностей заключения до-
говора о КРТ.

КРТ осуществляется в целях более раци-
онального и результативного использования 
территорий муниципальных образований на 
основе не только бюджетных средств, но и вне-
бюджетных источников, повышения доступно-
сти для населения жилья, объектов социаль-
ной, транспортной, инженерной инфраструк-
туры. 

Понятие КРТ было уточнено в виде допол-
нительного нормативного требования о согла-
совании КРТ с программами модернизации 
социальной, коммунальной и  транспортной 
инфраструктуры. Теперь застройщик обязан 
учитывать планы муниципальных образова-
ний по развитию инфраструктуры.

Согласно ГрК установлено четыре вида 
КРТ. КРТ жилой застройки производится 
в границах одного или нескольких кварталов, 
микрорайонов, где находятся многоквартир-
ные дома. КРТ нежилой застройки — в гра-
ницах кварталов, микрорайонов, в которых ве-
дется капитальное строительство и отсутству-
ют многоквартирные дома, жилые дома. КРТ 
незастроенной территории касается земель-
ных участков, не обремененных правами тре-
тьих лиц. КРТ по инициативе правообладате-
лей применимо к земельным участкам, кото-
рые имеют правообладателей и  содержат на 
них объекты недвижимости.

Контентный анализ подходов к опреде-
лению понятия КТР

В научной литературе определение поня-
тия КРТ остается дискуссионным.

Большинство авторов склонны рассматри-
вать КРТ как объединенные усилия публич-
ных органов, инвестора и застройщика по ре-
ализации мер градостроительной политики, 
направленной на улучшение условий про-
живания граждан путем обновления среды 
и  жизнедеятельности, благоустройства тер-
риторий общего пользования [33, 13], как со-
вокупность мероприятий, выполняемых в со-
ответствии с утвержденной документацией по 
планировке территории [30], как драйвер раз-
вития городских территорий [18]. 

Отмечается, что КРТ в некоторых регио-
нах фактически остается единственной воз-
можностью продолжения программы рассе-
ления из аварийного и ветхого жилого фон-
да [27]. Механизм КРТ позволяет заменить 
на новое как признанное аварийным жилье 
и  подлежащим сносу и  реконструкции, так 
и  жилье, соответствующее критериям, ут-

вержденными субъектом Российской Феде-
рации. 

Другие авторы акцентируют внимание на 
комплексном характере механизма КРТ, ко-
торый впервые поставил задачу по коренному 
изменению всей совокупности инфраструктур-
ного обеспечения территории [23].

Романова О. А. выделяет принципиаль-
но важную особенность КРТ  — обязатель-
ность наличия утвержденной документации 
по планировке территории, а также заложен-
ную законодателем необходимость нахожде-
ния баланса публичных и частных интересов 
[30]. Поиск такого баланса прослеживается на 
профессиональных дискуссионных площад-
ках. Представители строительно-финансово-
го сектора экономики выступают за совершен-
ствование банковского механизма управления 
рисками, снижение обязательств застройщи-
ков по объектам инфраструктуры. Другие — 
связывают повышение эффективности меха-
низма КРТ с внедрением стратегического под-
хода, потребностью оценивать КРТ не только 
в  границах квартала, но и  в  границах горо-
да, городского округа, муниципального обра-
зования [20].

Иная трактовка КРТ в научной литературе 
связана со стремлением к сущностному толко-
ванию КРТ. Так, Антонова Н. А., анализируя 
положения главы 10 ГрК, приходит к карди-
нальному выводу о том, что предусмотренный 
кодексом порядок реализации КРТ ничего об-
щего с комплексным развитием муниципаль-
ного образования не имеет, представляет собой 
лишь одно из направлений такого развития, 
а из законодательно установленной необходи-
мости заключения договора о КРТ следует ут-
верждение об отсутствии прямой связи между 
КРТ и комплексным развитием муниципаль-
ного образования [12]. 

Э. К. Трутнев обращает внимание, что 
для достижения заложенной в понятии КРТ 
подлинной комплексности как морфологиче-
ской и инфраструктурной «комплексности — 
целостности», необходим расчет балансов 
между максимальными объемами планиру-
емой застройки и  минимальными объема-
ми-возможностями инфраструктурных объ-
ектов [33].

В. Трояновский внедрение института КРТ 
определяет как «градостроительную револю-
цию», так как законодательное регулирова-
ние механизма КРТ нарушило базовую иерар-
хию градостроительного планирования, ко-
торое прежде велось по принципу «от общего 
к частному», от схемы территориального пла-
нирования к генеральным планам, далее — 
к  правилам землепользования и  застройки 
и только потом к проектам планировки тер-
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ритории [31]. Такая оценка обусловлена но-
вациями института КРТ, установившего воз-
можность утверждения проектов планировки 
территории непосредственно за схемой терри-
ториального планирования, с обязательством 
приведения генерального плана и других до-
кументов в  соответствие с КРТ. На практи-
ке все большее количество городских агломе-
раций наряду с генпланами разрабатывают 
мастер-планы, которые отсутствуют и  в  си-
стеме градостроительной документации, за-
крепленной ГрК, и в ином законодательстве. 
Фактически мастер-план  — это стратегия 
пространственного развития муниципаль-
ного образования, определяющая направле-
ния его развития, не заменяющая генераль-
ный план, но содержащая подготовку проект-
ных решений генплана. 

В то же время, внедрение института КРТ, 
предусматривающего выкуп для муниципаль-
ных нужд, освободило застройщиков от необ-
ходимости решать вопросы непосредственно 
с собственниками объектов и земель.

Таким образом, по результатам проведен-
ного анализа подходов ученых и  практиков 
к определению понятия КРТ, а  также с уче-
том практического опыта автора КРТ муни-
ципального образования — современный ин-
струмент пространственно-территориаль-
ного развития муниципальной территории, 
основанный на субсидиарной ответственной 
публичной и  частной сторон, на привлече-
нии частного финансирования, балансе дол-
госрочных и  краткосрочных интересов ин-
весторов, населения, муниципалитета, на-
правленный на обновление муниципальных 
территорий путем создания отвечающих со-
временным требованиям объектов жилья, ин-
фраструктуры с целью комплексного социаль-
но-экономического развития территории му-
ниципального образования. 

Под комплексным социально-экономиче-
ским развитием муниципального образова-
ния автором понимается управляемый про-
цесс развития экономической и  социальной 
сфер посредством внедрения инновационных 
технологий.

Специфические характеристики КРТ му-
ниципального образования заключаются:

во-первых, в масштабных усилиях органов 
публичной власти по постановке задачи ко-
ренным образом изменить инфраструктурное 
обеспечение территорий;

во-вторых, в выстраивании наиболее бла-
гоприятных условий для вовлечения инвесто-
ров в  создание новых жилищных, социаль-
ных, производственных объектов и объектов 
инфраструктуры, в  расселении аварийного 
и ветхого жилищного фонда путем предостав-

ления ряда преференций для бизнеса (прио-
ритетности решений о  КРТ перед генераль-
ным планом и другими градостроительными 
документами; решения муниципалитетом во-
просов выкупа объектов и земель без участия 
застройщиков).

Система управления КРТ муниципаль-
ного образования

Анализируя КРТ как сложную систему 
управления, следует акцентировать вни-
мание на субъекте управления, его основ-
ных элементах. В системах управления вы-
деляют субъект управления (управляющую 
часть), осуществляющий функции управ-
ления, и  объект управления (управляемую 
часть) [29]. 

Согласно ГрК субъектами КРТ выступают: 
Российская Федерация (далее — РФ) (Прави-
тельство РФ); субъекты РФ (высшие исполни-
тельные органы государственной власти субъ-
екта РФ); муниципальные образования (гла-
вы местных администраций); юридические 
лица, определенные РФ; юридические лица, 
определенные субъектом РФ; лица, с кото-
рыми заключены договоры о КРТ (на торгах) 
и правообладатели земельных участков и объ-
ектов недвижимости.

Субъект управления КРТ муниципально-
го образования - глава местной администра-
ции. Его полномочия включают: принятие ре-
шения о КРТ; согласование проекта решения 
о КРТ; согласование границ территории, в от-
ношении которой планируется принятие ре-
шения о КРТ; заключение договора о КРТ.

Глава местной администрации принима-
ет решение о КРТ в случаях, если полномо-
чия по принятию такого решения не отнесены 
к  полномочиям Правительства Российской 
Федерации или высшего исполнительного 
органа государственной власти субъекта РФ 
(пункт 3 части 2 статьи 66 ГрК РФ) [1]. В част-
ности, в сферу полномочий главы местной ад-
министрации не включены случаи приня-
тия решения о  КРТ в  границах территории 
с расположенными на ней исключительно зе-
мельными участками и (или) объектами не-
движимости, находящимися в  федеральной 
собственности; в рамках приоритетного инве-
стиционного проекта субъекта РФ с привле-
чением средств федерального бюджета или 
бюджета субъекта РФ (за некоторым исклю-
чением); в случае реализации решения о КРТ 
юридическим лицом, определенным РФ или 
ее субъектом, если территория КРТ располо-
жена в границах двух и более муниципаль-
ных образований.

В отношении проектов решений о  КРТ 
жилой застройки предусмотрено их согласо-
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вание с главой местной администрации на 
предмет включения в  границы территории 
жилой застройки, подлежащей комплексному 
развитию, земельных участков и (или) распо-
ложенных на них объектов недвижимого иму-
щества, находящихся в муниципальной соб-
ственности, в порядке, установленном Прави-
тельством Российской Федерации.

Подготовленные главой местной адми-
нистрации проект решения о КРТ жилой за-
стройки, проект решения о КРТ нежилой за-
стройки подлежат согласованию с уполно-
моченным органом исполнительной власти 
субъекта РФ в части границ территории КРТ.

Уполномоченные органы местного самоу-
правления поселений, муниципальных окру-
гов, городских округов в  области градостро-
ительной деятельности (как правило, главы 
местных администраций) также правомоч-
ны заключать договоры о  КРТ по инициа-
тиве правообладателей земельных участков 
и  (или) расположенных на них объектов не-
движимого имущества.

Для реализации КРТ не менее существен-
но, что к полномочиям представительных ор-
ганов местного самоуправления в сфере гра-
достроительной деятельности также отно-
сятся: утверждение (внесение изменений) 
генеральных планов поселения/ муници-
пального округа/ городского округа (статья 24 
Гк РФ); утверждение правил землепользова-
ния и застройки или, если это предусмотрено 
законодательством субъекта РФ о градостро-
ительной деятельности, местной администра-
цией, за исключением городов федерального 
значения.

Структурный анализ практики управ-
ления КРТ на примере городского округа 
город Воронеж

Глава городского округа город Воронеж 
управляет системой КРТ непосредственно: 
планирует возможные территории для КРТ, 
определяет целевые показатели (индикаторы) 
КРТ, организует подготовку решений о КРТ, 
принимает решения о  КРТ, координирует 
их реализацию, осуществляет контроль, что 
представлено на рисунке 3.

Согласно Плану мероприятий по реали-
зации Стратегии социально-экономического 
развития городского округа город Воронеж на 
период до 2035 года (далее — План меропри-
ятий) «эффективное пространственное раз-
витие, формирование эстетически привлека-
тельной, дружественной, комфортной город-
ской среды» - стратегическая цель развития 
городского округа город Воронеж, включаю-
щая в том числе сбалансированное простран-
ственное развитие, реализацию потенциала 
и  преимущества Воронежской агломерации 
[11].

Анализ достигнутых целевых индикато-
ров указанного Плана мероприятий за пери-
од 2021—2023 годов показывает, что показа-
тель «количество заключенных договоров на 
право развития застроенной территории (на-
растающим итогом), единиц» в 2021—2022 го-
дах выполнялся с превышением установлен-
ных целевых значений, в то время как пока-
затель «количество заключенных договоров 
о  комплексном развитии территории жилой 
застройки (нарастающим итогом), единиц» не 
был достигнут в 2022—2023 годах, о чем сви-
детельствует таблица 2 [24].

	 Т а б л и ц а  2 
Динамика заключения договоров РЗТ и КРТ  

в городском округе город Воронеж  
за 2021 — 2023 годы

Наименование индикатора год
Значение показатели

план факт

Количество заключенных  
договоров на право развития  

застроенной территории  
(нарастающим итогом),  

единиц

2021 9 11

2022 12 14

Количество заключенных  
договоров о комплексном развитии 

территории жилой застройки  
(нарастающим итогом),  

единиц

2022 1 0

2023 4 1

П р и м е ч а н и е :  Источник: составлено автором по URL: https://voronezh-city.ru/communications/main_
topics/list/165/ (дата обращения 25.08.2024)
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Однако целевой показатель «объем жилищ-

ного строительства на развиваемых территори-
ях» выполнен с превышением, что представле-
но на рисунке 4.
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Рис. 4. Динамика объема жилищного строительства на развиваемых территориях в городском округе 
город Воронеж за 2021—2023 годы 

Источник: составлено автором по URL: https://voronezh-city.ru/communications/main_topics/list/165/ (дата 
обращения 25.08.2024)

Таким образом, превышение запланирован-
ных объемов жилищного строительства на раз-
виваемых территориях в городском округе город 
Воронеж за 2021—2023 годы достигнуто за счет 
заключенных договоров на РЗТ, система управ-
ления КРТ пока не позволяет достигать плани-
руемых результатов.

Системный подход в работе администрации 
городского округа город Воронеж по управлению 
КРТ в соответствии с принципами стратегиче-
ского планирования состоит в согласованности 
муниципальных программ со Стратегией соци-
ально-экономического развития городского окру-
га город Воронеж на период до 2035 года и Пла-
ном мероприятий по реализации Стратегии со-
циально-экономического развития городского 
округа город Воронеж на период до 2035 года, 
предусматривающих соответствующие цели, по-
казатели, мероприятия [11]. В соответствии с му-
ниципальной программой городского округа го-
род Воронеж «Обеспечение доступными и ком-
фортным жильем населения городского округа 
город Воронеж», как программы КРТ, главой го-
родского округа город Воронеж поставлена зада-
ча в течение 2022—2030 годов освоить 9 кварта-
лов общей площадью порядка 83,7 га с ориенти-
ровочным вводом в эксплуатацию нового жилого 
фонда площадью 1129,95 тыс. кв. м и  убылью 
ветхого и аварийного фонда площадью пример-
но 158,44 тыс. кв. м [9].

В указанной подпрограмме комплексность 
задачи КРТ заявлена как в переселении граж-
дан из аварийного и ветхого жилищного фон-
да в благоустроенное жилье, так и в выведении 
соответствующей инфраструктуры (социаль-
ной, коммунальной) застроенных территорий 
на уровень стандартов качества комфортных 
условий проживания. Целевыми показателя-
ми (индикаторами) подпрограммы определе-
ны: «количество принятых решений о КРТ жи-
лой застройки в городском округе город Воро-
неж» (по 2 ежегодно), «количество проведенных 
торгов в целях заключения договора о КРТ жи-
лой застройки», «количество заключенных до-
говоров о КРТ жилой застройки (нарастающим 
итогом)» (каждый индикатор — по 2 штуки еже-
годно, нарастающим итогом — 18 к 2030 году).

Распоряжением администрации городско-
го округа город Воронеж установлены основные 
элементы системы управления КРТ на уровне 
структурных подразделений администрации, 
определены функционал и порядок их взаимо-
действия [10]:

—— управление строительной политики ад-
министрации (уполномоченный орган по обе-
спечению реализации мероприятий КРТ четы-
рех видов, заключению договоров КРТ и контро-
лю их исполнения);

—— управление главного архитектора адми-
нистрации (предоставление данных из доку-
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ментов территориального планирования, гра-
достроительного зонирования, нормативов гра-
достроительного проектирования);

—— управление жилищно-коммунального 
хозяйства администрации (информирование 
о состоянии объектов жилищно-коммунально-
го хозяйства, систем жизнеобеспечения, нали-
чии бесхозных объектов);

—— управление жилищных отношений ад-
министрации (оперативная информация о су-
ществующем жилищном фонде, объектах со-
циального найма, утвержденных программах 
сноса, реконструкции объектов капитального 
строительства);

—— управление имущественных и  земель-
ных отношений администрации (предостав-
ление данных о перечнях сформированных зе-
мельных участков, образующих территорию 
КРТ, и их правообладателях, об участках му-
ниципальной собственности);

—— управы районов, взаимодействующие 
с управляющими организациями по вопросам 
инициирования и проведения общих собраний 
собственников помещений в многоквартирных 
домах.

Обращает внимание, что в ГрК установлены 
четыре формы КРТ, они же заявлены и в рас-
поряжении администрации городского окру-
га город Воронеж о взаимодействии структур-
ных подразделений, но в анализируемой муни-
ципальной программе городского округа город 
Воронеж и других документах предусмотрена 
реализация решений только по КРТ жилой за-
стройки.

Воронежская городская Дума как предста-
вительный орган местного самоуправления ре-
ализует ряд полномочий по управлению систе-
мой КРТ опосредованно: через утверждение ге-
нерального плана городского округа, правил 
землепользования и  застройки, местных нор-
мативов градостроительного проектирования, 
программ комплексного развития систем ком-
мунальной инфраструктуры, транспортной 
инфраструктуры, социальной инфраструкту-
ры. Не менее важны утверждение стратегии 
социально-экономического развития городско-
го округа, принятие бюджета и отчета о его ис-
полнении.

Таким образом, основные управляющие 
функции субъекта управления КРТ городско-
го округа город Воронеж принадлежат главе ад-
министрации городского округа город Воронеж 
и Воронежской городской Думе.

Объект управления в системе управления 
КРТ муниципального образования — социаль-
но-экономические процессы КРТ, включающие 
обеспечение функционирования публично-
го сектора (жилищной, социальной, производ-
ственной сфер жизнедеятельности населения) 

и содействие развитию частного сектора (инве-
стиционных компаний, строительных органи-
заций, проектных бюро, предприятий, индиви-
дуальных предпринимателей).

На основании проведенного анализа систе-
мы управления КРТ городского округа город 
Воронеж можно сделать вывод о том, что такая 
система сформирована, но требует донастройки 
в целях повышения эффективности и результа-
тивности.

Заключение
Предложенная авторская трактовка поня-

тия КРТ муниципального образования как со-
временного градостроительного инструмента 
развития муниципальной территории, основан-
ного на субсидиарной ответственной публичной 
и частной сторон, на привлечении частного фи-
нансирования, балансе долгосрочных и кратко-
срочных интересов инвесторов, населения, му-
ниципалитета, направленного на обновление 
муниципальных территорий путем создания 
отвечающих современным требованиям объ-
ектов жилья, инфраструктуры позволяет выя-
вить специфические характеристики КРТ и ис-
пользовать их для совершенствования системы 
управления КРТ. 

Необходимость совершенствования системы 
управления КРТ усилена новыми социально-
экономическими условиями: турбулентностью 
внешней среды, внедрением цифровизации 
и  искусственного интеллекта, технологиче-
ских инноваций, появлением демографиче-
ских ограничений в использовании трудовых 
ресурсов. 

Информация о конфликте интересов 
Мы, авторы данной статьи, со всей ответ-

ственностью заявляем о частичном и полном 
отсутствии фактического или потенциально-
го конфликта интересов с какой бы то ни было 
третьей стороной, который может возник-
нуть вследствие публикации данной статьи.
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